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MODELOS DE DENSIFICACIÓN RESIDENCIAL 
Análisis comparativo en pos de una habitabilidad sostenible
PRESENTACIÓN DE LA PROBLEMÁTICA: DE LA EXTENSIÓN A LA DENSIFICACIÓN
El problema de investigación se centra en una línea de trabajo que entrecruza dos temáticas: el desarrollo urbano y las políticas habitacio-
nales, desde una perspectiva que considera las intervenciones residenciales insertas en un contexto de producción espacial-urbana. El tema 
habitacional es abordado en tanto herramienta que al momento de diseñar políticas de intervención, pueda contribuir a alcanzar objetivos 
de equidad en crecimiento urbano, integración social de los habitantes y una mayor eficiencia urbana1. 
El espacio metropolitano expresa la complejidad de los nuevos procesos de reestructuración territorial, que se inician en Córdoba - Argentina 
en la última década del siglo XX. La reubicación de actividades en la periferia y la localización de inversiones privadas en los bordes de 
ciudad, introducen cambios significativos en el modelo de ocupación y uso del espacio. Se desarrollan extensiones urbanas en zonas hasta 
ayer rurales dando lugar a un nuevo tipo de configuración, que se caracteriza por la dispersión, autonomía, y uso del espacio exterior en 
forma privada y a gran escala. Los límites de la ciudad tienden a desdibujarse, acentuando la conurbación con las localidades de área 
metropolitana y surgen espacios de nueva centralidad en la periferia. 
Las formas socio – espaciales que se materializan en las últimas décadas, identifican dos dinámicas particularmente visibles en el modelo 
de crecimiento, por una parte: la intensificación de la segregación residencial (con la homogeneización social del espacio) y por la otra, la 
fragmentación, con la materialización de áreas residenciales cerradas y desvinculadas de su entorno. (De Mattos, C. 2001). Paralelamente, 
se ponen en evidencia crecientes dificultades de una demanda poblacional cada vez mayor para acceder al suelo, la vivienda, y los ser-
vicios urbanos especialmente en las áreas mejor equipadas de la ciudad. Datos relevados en el municipio de Córdoba (Argentina) señalan 
la tendencia de ocupación del suelo más dispersa y en baja densidad. (Marengo C. 2008). Las densidades brutas disminuyen de 71 a 61 
hab./ha. en el período 1991 - 2001 y nuevamente a 50 hab/ha. en 2010. 
Los aportes de la investigación consisten en: instalar la cuestión del impacto de las políticas habitacionales en términos de la sustentabilidad 
del crecimiento urbano. Nuevas funciones, o su transferencia desde la ciudad compacta, han producido cambios en el uso y la ocupación 
del espacio periférico. El sobredimensionamiento en la escala de intervención de las propuestas y la mono funcionalidad en los conjuntos de 
vivienda se asocian con cambios en el estilo de vida de los habitantes, y observan un debilitamiento de los mecanismos de conexión entre el 
espacio privado residencial y el espacio público. Frente a este panorama de des-densificación, se ve la necesidad de repensar las interven-
ciones residenciales, considerando la densidad como un indicador que puede operar favorablemente en la sostenibilidad urbana, e impulsar 
nuevas formas de gestión habitacional con mixtura funcional que atenúen los efectos negativos de la segregación social  y la extensión urbana.
El abordaje del problema de investigación se plantea desde tres interrogantes:
1-¿Qué niveles de densificación presentan las diferentes áreas de la periferia? ¿Qué grado de adecuación existe entre lo previsto en la nor-
mativa y la densificación real construida? Para dar respuesta al mismo, se considera el estudio del tejido residencial existente, su caracteriza-
1 Proyecto de investigación: “La expansión urbana, estrategias de intervención en contextos de alta inequidad socio-espacial. Modelos de densificación: lo existente y nuevas hipótesis 
en escenarios de evaluación prospectiva.” Directora: Dra. Cecilia Marengo. Equipo de Investigadores: Prof. Emérito Mario Forné, Prof. Alejandro Ambrosini, M.Sc. Cecilia Peralta, Arq. 
Silvia Bonetto, Arq. Alejandra Ochoa, Arq. Alicia Casas, Arq. Lucian Repiso. Becarias: Virginia Monayar y Claudia Inés von Lücken. Proyecto: 05/A 277 – SeCyT – UNC 2012-2013
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ción y el grado de adecuación a las previsiones normativas sobre uso/ocupación del suelo y se comparan casos significativos en diferentes 
sectores periféricos.
2-¿Cuáles son los antecedentes de intervenciones habitacionales que proponen una mayor densificación en el tejido urbano? Para responder 
al mismo, se construye una base de datos cuya casuística la integran conjuntos de vivienda colectiva materializados en la ciudad de Cór-
doba. Se identifican las ventajas/ desventajas derivadas de la densificación propuesta sobre la base de variables de diseño previamente 
cuantificadas.
3-¿Cómo responden las diferentes propuestas de densificación (de conjuntos de vivienda colectiva de promoción pública o privada) a los 
lineamientos formulados en el Programa de densificación urbana, desarrollados en el Plan Director Córdoba 2020?2 
4-¿Cómo densificar considerando calidad de vida y aceptación social? En este punto, se prevé el desarrollo de un modelo de simulación 
sobre las posibilidades de densificación retomando los indicadores desarrollados en las dimensiones precedentes y evaluándolos en esce-
narios hipotéticos de intervención futura.
LOS CONJUNTOS DE VIVIENDA COLECTIVA: ¿POR QUÉ REEXAMINARLOS?
El estudio de los modelos de densificación, desde una perspectiva que considera las intervenciones residenciales existentes, busca evaluar 
comparativamente la calidad de vida presente en las diferentes alternativas de organización espacial y así medir su impacto considerando, di-
ferentes variables previamente seleccionadas que remiten al diseño arquitectónico – urbano de los edificios. Posibilitará el diseño de acciones 
que disminuyan la fragmentación urbana, contribuyan a una mayor integración espacial-social y puedan ser transferidos a nuevas operatorias 
de vivienda, articulando la política habitacional con las estrategias de crecimiento urbano.
El diseño metodológico: la casuística y los criterios de análisis
El abordaje del problema plantea reexaminar conjuntos de vivienda construidos en la ciudad de Córdoba que presentan densidades más 
altas que el entorno inmediato donde se localizan. La sistematización, se inicia con el relevamiento de 42 conjuntos identificados en el plano 
de urbanizaciones elaborado por la Dirección de Urbanismo de la Municipalidad de Córdoba con fecha 2010. La selección abarca un 
período temporal extenso (décadas de los 70s a la fecha) lo que permite comparar una amplia gama de posibilidades y maneras de abordar 
la densidad residencial así como analizar los alcances y las limitaciones de la normativa en el contexto actual de crecimiento. En algunos 
casos, ligadas a los modos de producción, las tendencias en arquitectura, las formas que prevalecen en la ocupación del suelo en áreas de 
expansión urbana, entre otros aspectos. En mayor medida incluyen conjuntos materializados a través del sistema público de vivienda, pero 
también en último período, por el sector inmobiliario – desarrollista.
Las escalas de análisis abordan el estudio de estas intervenciones a partir de la recolección de datos que se seleccionan para poder inferir, 
la calidad de vida propuesta en cada resolución. El análisis particular de cada variable y su interpretación a través del entrecruzamiento con 
otros datos supone la construcción de indicadores que determinan los niveles de sustentabilidad urbana, residencial y ambiental de cada 
caso, además de construir un mapa temporal de diferentes intervenciones residenciales en la ciudad de Córdoba
El soporte para la sistematización es una matriz de datos y su posterior registro a modo de ficha, de múltiples entradas en función del dato 
que se desee priorizar para la búsqueda de información, lo cual permite una visualización rápida y comparativa de los diferentes indicadores 
considerados en la casuística. (Fig. 1-4). Se proponen dos escalas de análisis: a escala urbana, a los efectos de indagar sobre las relacio-
nes dinámicas entre conjunto y contexto (niveles de integración del conjunto en la estructura urbana); y a escala del conjunto examinando el 
espacio residencial (habitabilidad sustentable) y el espacio abierto del conjunto (sustentabilidad ambiental). 
Se consideraron como variables de análisis las siguientes: datos generales del conjunto y su descripción: nombre, barrio, año de proyecto, 
localización urbana, afectación normativa, tipo de operatoria (pública/privada) dimensiones del predio, superficie construida, modelo de 
ocupación, cantidad y mixtura de unidades, alturas, mixtura de usos y breve memoria descriptiva. Los espacios residenciales, se analizarán 
considerando: la diversidad tipológica y social; combinatoria tipológica y sistemas de movimientos, organización y flexibilidad espacial; 
relaciones interior/exterior. Los niveles de densificación que presentan los conjuntos en la actualidad, se valorarán en función de los criterios 
definidos en el Plan Director Córdoba 2020, fijados por la Dirección de Planeamiento Urbano: infraestructura, movilidad y espacio verde 
(Diaz O., 2010). 
En relación con la Infraestructura, interesa relevar si los conjuntos tienen conexión a red, o planta de tratamiento propia de efluentes y consi-
derar su impacto en términos de demandas a las redes de electricidad, agua potable y gas natural. En relación con la movilidad, interesa 
analizar comparativamente, la distancia del conjunto al área central, (en minutos) la distancia a las paradas de ómnibus (itinerarios peatona-
les) y la disponibilidad de líneas de transporte y estacionamiento en la localización del conjunto. En relación al espacio abierto del conjunto, 
2 El mismo considera la inclusión, la sustentabilidad y la institucionalidad como imperativos a ser impulsados desde la gestión urbana.
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interesa relevar la accesibilidad y proximidad al espacio verde público urbano, consignar si tiene espacio propio en el conjunto, (índice de 
espacio común en m2 de espacio libre por habitante), organización y configuración, niveles de mantenimiento y apropiación, valores de m2 
de espacio verde por habitante (indicador de sustentabilidad).
La sistematización ha permitido identificar: la densificación propuesta en cada intervención, (viv./ha.) (hab./ha.); la relación entre la localiza-
ción urbana y la densificación propuesta, la relación entre la espacialización resultante y la calidad de vida que ofrece, el grado de mixtura 
de actividades, las facilidades en términos de acceso a la movilidad urbana, entre otros criterios que posibilitan en una primera etapa, dar 
cuenta de la validez de los niveles de densificación existentes en los conjuntos residenciales considerados.
CONCLUSIONES PRELIMINARES 
A modo de síntesis pueden enunciarse algunas observaciones preliminares que se desprenden del análisis comparativo de los conjuntos 
relevados, respecto al diseño arquitectónico y su resultante urbana en el caso de la vivienda colectiva.   
Los indicadores sistematizados que aportan datos en relación a la densidad edilicia (viviendas/hectárea) y poblacional (habitantes/hectá-
reas) de los diferentes conjuntos, evidencian una amplia variedad de valores, lo cual es un dato significativo para ser analizado en relación 
con la localización urbana así como en relación a las propuestas tipológicas de los conjuntos.
Un primer entrecruzamiento de casos permite visualizar que los niveles de densificación existente no guardan necesariamente una relación 
directa con la disponibilidad de suelo afectado (dimensiones del predio) o con la localización urbana (periférica o intermedia).
La tipología urbana-arquitectónica responde a criterios particulares en cada caso, observándose que la densidad no constituye una variable 
de intervención que oriente en los criterios de conformación de los conjuntos, es decir no existe una relación entre la localización urbana de 
los conjuntos y los niveles de densificación que presentan.
En los conjuntos relevados el factor de ocupación del suelo (FOS) no supera el 30% de la superficie del predio. Si bien es un valor elevado 
en términos ambientales, no considera los usos no previstos en que se incorporan posteriormente en los conjuntos (cocheras, comercios, ser-
vicios, etc.) Por otra parte, desde un punto de vista arquitectónico, puede afirmarse que en un primer cruce de variables, las intervenciones 
analizadas no muestran valores de densificación importante, (salvo contados casos). Al realizar un análisis comparativo sobre la aplicación 
de la normativa, se observa que los conjuntos habitacionales aún cuando ofrecen mayores niveles de densificación, no aplican las máximas 
posibilidades previstas en la normativa para promover un uso más eficiente del suelo urbano. Esta condición es particularmente evidente en 
los conjuntos promovidos a través de políticas públicas. Queda pendiente para el análisis, si esta decisión responde a criterios de diseño ó 
a una baja aplicación de las posibilidades contempladas en la normas.
Con relación a las formas de ocupación del espacio, se presentan diferentes alternativas y combinatorias de tipos arquitectónico-urbanos (tira, 
torre, bloque, claustro, entre otros) observándose que la mayor diversidad corresponde a los conjuntos habitacionales construidos a través de 
políticas públicas, que es donde se registra mayor exploración de alternativas proyectuales.
Tanto en las nuevas propuestas impulsadas por el mercado como en los conjuntos de promoción pública construidos en las décadas de los 70s y 
80s, el cerramiento espacial es un elemento que aporta calidad ambiental y control social al espacio colectivo. El espacio público es una cuestión 
compleja en términos de articulación con el espacio urbano y su tratamiento, si bien existen antecedentes donde los espacios públicos no son 
cerrados, (y no sufren vandalismo) es evidente que el control social del espacio de los conjuntos que es el que mejora su calidad y promueve el 
uso por parte de los residentes. El análisis comparativo de índices de espacio verde por habitante, nos permite afirmar que los indicadores son 
satisfactorios en la mayoría de los conjuntos y superan la media para la ciudad de Córdoba, es más en muchos conjuntos se observa que los 
espacios verdes tienen dimensiones muy significativas en función de la cantidad de habitantes. Se observa que los conjuntos de mayor antigüedad, 
presentan altos valores en la relación espacio verde/habitantes, aunque no necesariamente impliquen niveles de mayor calidad de ambiental.
En síntesis consideramos que la presente investigación aportará resultados para la discusión disciplinar sobre como promover alternativas de 
densificación que promuevan simultáneamente condiciones de sostenibilidad urbana, habitabilidad sostenible, que facilite la vida cotidiana 
y el uso del espacio, y sostenibilidad social que haga posible la convivencia en una ciudad abierta .
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